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Poiché nel secolo decimonono fu visto sorgere un 
nuovo elemento di speculazione, la proprietà fondiaria, 
poiché si vide l’attività umana rivolta al commercio dare 
nuovo atteggiamento a questo istituto naturale politico 
e giuridico, si ebbe sviluppo di nuovi rapporti, nuove 
cause di diritto. Per naturale tendenza a ordinare i 
fenomeni nuovi coi già conosciuti, dobbiamo ricercare 
in qual campo del Diritto questi nuovi aspetti giuridici 
debbano classarsi, con quali leggi vigenti si debba 
regolare questa nuova manifestazione dell’attività com- 
merciale dell’ uomo, o se meglio, come fatto nuovo, con 
disposizioni specialmente emanate lo si debba tutelare. 

L’acquisto di grandi terreni fatto da particolari o da 
società per rivenderli in piccoli lotti e mettere così i fondi 
a portata dei consumatori; il comprare terreni nelle 
città per fabbricare case di abitazione con scopo determi- 
nato di locarle; il formarsi di continue società per la 
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escavazione di miniere, di società per opere pubbliche 
tali che porti, strade, canali ec., le quali poi fabbricano 
sui terreni avanzati e in vista del guadagno futuro si 
accollano l’ imprese, sono fatti il cui continuo avvicen- 
darsi ha reso gli immobili sul mercato un oggetto di 
transazioni eguali a quelle di cui sono oggetto i beni 
mobili. 

Lo studio della possibilità di far entrare di diritto 
alcune transazioni sugli immobili sotto l’impero del 
Gius Commerciale, mentre le legislazioni tutte le con- 
siderano come civili, il vedere cioè se alla proprietà 
immobiliare sia tanto intimamente impresso il carattere 
civile da seguirla in ogni suo atteggiamento, non vuol 
considerarsi come semplice ricerca scolastica, o di- 
scussione sulle forme civili o commerciali da darsi alle 
contrattazioni sugli immobili. Considerando più a fondo 
vi si vede invece lo studio di un grande interesse sociale 
qual’ è il miglioramento della condizione economica della 
proprietà, e il progresso della coltura, che non possono 
conseguirsi veri e durevoli se non si agevolano le 
transazioni di ogni maniera e più specialmente quelle 
con titolo di permuta, onde pervengasi alla più con- 
veniente ripartizione de’ possessi, e se non si ottiene 
di rialzare il credito ipotecario: sicché, facendosi meno 
dure pel proprietario le condizioni degli imprestiti, 
rimanga eccitata e sostenuta dai calcoli di un ragionato 
tornaconto la generale tendenza all’ampliazione, al mi- 
glioramento dei fondi privati. 

Egli è perciò che la presente disamina è attraente 
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così per l’economista che attende dalla favorevole solu- 
zione di questa controversia il mezzo di ristabilir l’equi- 
librio alterato dalle leggi tra la proprietà immobile e la 
mobile, come per il giureconsulto, perchè nei pratici 
aspetti nei quali la questione si svolse diè luogo a con- 
tradittorie teorie, a sentenze disparate, ad una esitazione 
nella giurisprudenza che ora è trascinata dal movimento 
degli affari , ora è trattenuta dalle tradizioni degli 
antichi e nuovi testi. 

Questa ricerca è tanto più importante che, secondo 
taluni, la società ha interesse a mantenere il mòdo pre- 
sente di vedere per gli effetti sovversivi del sistema 
contrario che a parer degli avversarii renderebbe meno 
larga e meno consistente la base della proprietà fon- 
diaria. Egli è perciò che se ne deve mostrare il vero 
aspetto chiarendolo non ostile alle basi e agli interessi 
della proprietà fondiaria. Forte del suffragio avuto dai 
fatti e dallo sviluppo magico delle operazioni che sugli 
immobili hanno luogo, questo sistema viene oggi a chie- 
dere di essere ammesso nell’albo delle transazioni com- 
merciali, portando seco e mostrando, come documenti in 
favore, l’aumentata ricchezza nazionale, la coltivazione 
delle campagne attivata, effetti benefici e morali, solida 
base offerta al credito, la proprietà fondiaria insomma, a 
cui son negate facilità e prontezza di movimenti, attirata 
anch’essa nella rapida e feconda circolazione commer- 
ciale. 

Questa nuova teoria è lungi dallo sperare per ora 
l’ universale assentimento, e, se pur l’ otterrà distrug- 
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gendo principii che furoii dogma (ino ad oggi, ostinate 
abitudini, inveterate tradizioni, leggi tenaci, si troverà 
sempre a fronte il più solido di ogni avversario, un 
certo qual terrore della innovazione per gli ostacoli che 
può incontrare nella pratica applicazione. Non si lanci la 
taccia di audacia se la reverenza di tanto autorevoli e 
così gagliardi oppositori non ci Iraltiene dallo scendere 
in campo, perchè ci conforta a bene sperare l’osserva- 
zione che il secolo nostro vide arditissime opere che o 
non idearono i nostri antichi, o ritennero favolose e scon- 
sigliate* e vide trionfare princìpi di civiltà nelle scienze 
sì speculative come sperimentali per la costanza sopra 
tutto dell’averli proposti e propugnati. 

Lo studio sulla Commerciabilità degli Immobili può 
farsi sotto varii e diversi aspetti. Considerandola sotto 
l’aspetto storico e politico si dimostra l’impossibilità 
che ne sorgesse idea prima del tempo nostro, o il legame 
tra questo principio e le istituzioni vigenti nei diversi 
tempi. Sotto l’aspetto sociale si espone la convenienza 
di attuare siffatta innovazione, dicendone gli effetti e 
confutandone i temuti pericoli. 

Venendo poi all’aspetto economico vedremo che la 
legge vuol esser ampliata e modificata per introdurre e 
rispettare il principio che sosteniamo: del quale final- 
mente discorrendo sotto 1’ aspetto giuridico, rileveremo 
come possa essere accordato colle leggi vigenti. 
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Dalla storia giuridica de’ Romani si desumo un loro 
modo di considerare la proprietà immobiliare che ren- 
deva impossibile ogni principio, che, come questo della 
commerciabilità degl’ immobili, parificasse le due pro- 
prietà mobile e terriera. 

Consideravano la proprietà fondiaria come la baso 
dell’ ordinamento sociale, e nella terra riponevano l’ im- 
portanza politica, tanto che la condizione dellecose faceva 
quella delle persone. Fu basata sulla proprietà la istitu- 
zione fondamentale del sistema romano, quella della 
famiglia, e se osserviamo le leggi che la risguardavano 
ci persuadiamo di questa asserzione. 

Tra la famiglia dei tempi moderni senza valore poli- 
tico, informata al principio individualistico, basata sul 
legame di sangue, retta da legislazioni cbe come il gius 
nostro attuano le idee di vera democrazia, e quella 
romana, è immensa la distanza. Ella fu a Roma un ele- 
mento dello Stato che era una federazione di famiglie, 
piccole società indipendenti il cui capo era insieme Pon- 
tefice, Magistrato e Capitano. Non pel solo legame di 
sangue, ma per rapporti politici la famiglia romana era 
costituita. Tutti i diritti che si svolgevano nella famiglia 
furono nel sistema romano fatti convergere all’assicura- 
zione di questa unione tra la famiglia e la proprietà, e a 
mantenerne la suprema importanza. 

Le leggi sul matrimonio, sul testamento, sul sistema 
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successorio, sul censimento coordinate a questo fine ci 
provano specialmente la prevalenza data dai romani alla 
proprietà sopra ogni altro principio ed ogni altro Istituto. 

Vediamone con la brevità che ci è imposta i punti 
principali. 

La condizione giuridica della donna nel sistema 
romano non fu, come dice Gaio, ispirata dalla loro debo- 
lezza o dalla loro inesperienza, ma dallo scopo politico 
di impedire che i beni escissero dalla famiglia. La legge 
delle Dodici Tavole informata alla stessa precauzione 
rese imprescrittibile la proprietà che fosse stata alienata 
senza autorizzazione del tutore. 

Il matrimonio che dava la moglie nella manus del 
marito, mentre accordava a questo quanto alla persona 
diritti minori di quelli della patria poleslas, glieli 
accordava eguali quanto ai beni; perchè tutto ciò che 
la donna aveva al momento della conventio in manus e 
quello che in seguito avesse acquistato, apparteneva 
al marito. E se il sistema dotale fu un temperamento al 
rigore primitivo, rammentiamo però che il marito, capo 
della famiglia, restò sempre assoluto signore e proprie- 
tario del fondo dotale, cioè restano uniti indivisi pater 
fa mi li as e proprietà. 

Le mutazioni contrattuali poco importano allo Stato, 
la condizione della proprietà resta la stessa, la persona 
del possessore solo si cambia. Quanto ai cambiamenti 
ereditarii, come ben osserva il Laboulaye ('), le leggi 

(') Laboviate. Histoire de la propriété foncière en Occident. 
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successorie son la leva di Archimede. Se sul capo 
di un primogenito si riunisce tutta la fortuna paterna, 
la proprietà si agglomera, e questo concentramento me- 
nerà al governo di un patriziato. Se si rigetta invece 
ogni privilegio, se si divide egualmente tra i figli senza 
distinzione d’età nè di sesso, si ammette all’infinito la 
rappresentazione anche collaterale, e con questo nessuna 
distinzione in ragione dell’ origine nè della natura de’ 
beni, la proprietà disseminata ci darà la democrazia, le 
leggi forzeranno i costumi. Perciò noi vediamo la legi- 
slazione romana, per conservare alle proprietà il lustro 
primitivo, preferire la successione testamentaria, fonda- 
mento alle idee aristocratiche di privilegio, mentre 
quella ab intentato, rappresentante la equità, la divisione 
della proprietà senza capricci, mezzo per favorire e 
mantenere 1’ eguaglianza, che rappresenta la mobilità 
del suolo, fu sempre accarezzata dal sentimento popolare. 

Così nel sistema successorio è un progresso, che fa 
riscontro a quello del regime dolalo nel sistema matrimo- 
niale, l’istituzione della legittima, che era un’ introdurre 
nella testamentaria la successione ab intestato. Sistema 
più liberale nei suoi pratici effetti, perchè cessava di far 
prevalere l’elemento politico nella famiglia sostituendo 
il legame di sangue, e perchè portava a poco a poco a 
distruggere l’ antico concetto politico della proprietà 
colle sue successive divisioni. 

Altro argomento che ci mostra il conto principal- 
mente politico in cui era tenuta la proprietà dai romani 
fu l’istituzione del censimento fatto da Servio Tullio e 
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fino ad Augusto continuato con successivi miglioramenti; 
istituzione che era la prova dei diritti e della potestà 
politica e famigliare. 

Cosi da ogni parte del diritto del popolo latino appa- 
risce l’importanza politica data alla proprietà fondiaria, 
e ben a ragione, perchè, nella Roma repubblicana, lo 
Stato basava sulla proprietà la quale era mezzo ad 
ottenere il potere, e questo il monopolio di quello. 

Si avea così da un lato la proprietà immobiliare 
fatta fondamento di ogni diritto cui religione, tradi- 
zione, leggi, politica concorrevano a render solenne e 
importante. Si aveva dall’ altro la proprietà mobile in- 
feriore alla fondiaria in potenza economica, in dignità 
giuridica e politica. 

La disparità di condizioni che la semplice osserva- 
zione della storia ci mostra evidente, veniva compen- 
diata nell’ adagio vilis mobilium possessio. Tenuto a 
vile il commerciare, vir pericolosus et calamitosus (’) 
fu detto il mercante. Credito e capitale sconosciuti; come 
potenze produttrici impossibili, perchè alla onestà antica, 
agli austeri costumi, alla fede personale erano inutili 
artificiali garanzie. 

Tutto questo rese impossibile che si eguagliassero 
giuridicamente le due proprietà, e soprattutto che si 
riducesse sotto gli stessi aspetti e disposizioni di legge 
un istituto allora tanto più nobile e importante della 
ricchezza mobiliare e del commercio. 

(') Catone il Vecchio. 
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Vittorie e conquiste portarono a Roma spoglie opime, 
ricchezze d’ogni sorta, e, con queste, sete di danaro, ri- 
lassatezza di costumi. L’ordine equestre eguagliò allora 
con la mobiliare la ricchezza fondiaria del patrizio: di qui 
il lusso e la rivalità nel farne pompa. L’allettamento dei 
subiti guadagni chiamava alla Città i coloni con detri- 
mento dell’agricoltura, e la proprietà fissa ne perdeva 
in autorità politica, il danaro inaugurava il suo regno. 
Il credito, il capitale divennero mezzi di potenza, come 
dapprima la proprietà fondiaria, la quale discendendo 
dal suo antico seggio, dimettendo la veste politica, ser- 
vendo di garanzia per procacciar danaro, perse del suo 
antico carattere, cominciando a prevalere in lei l’eco- 
nomico. Così, se la proprietà coll’istituzione dell’ipoteca 
scemava della pristina dignità politica, metteva però 
maggiormente in rilievo il suo valore economico. Si cessò 
di considerare la terra pel suo essere intrinseco, per le 
utilità dirette che somministrava, e al valore reale si ag- 
giunse il valore mobiliare, dando vita al credito a cui 
servì di base. 

A poco a poco per successivi mutamenti di leggi ar- 
rivarono i romani dall’ antico concetto della proprietà, 
tenace, solenne e formalista, a questo concetto pel quale 
la si piega alle esigenze di una funzione economica 
qual’ è la ipoteca. Accordarono con questa al proprietario 
di mobilizzare il valore deH’immobile, e, seuza rinunziare 
alla proprietà, conservarne il materiale godimento. Ma 
dall’ ipotecare un immobile secondo il sistema romano, 
al commerciarlo, al considerarlo eguale in valore giuri- 




— io- 
dico ed economico a qualunque aspetto di traffico, 
siamo ancora troppo lontani. 

Seguiamo la storia dell’Istituto dell’Ipoteca, e, no- ' 
tandone i successivi miglioramenti e svolgimenti, ve- 
dremo le continue vittorie dell’ idee economiche circa la 
equivalenza delle due proprietà. 

L’Ipoteca fu per ogni dove accolta come un prezioso 
istituto che, avvivandola, proteggeva la proprietà. Però 
come la fu attuata e praticata da prima con vizii di 
forma, manchevolezza di guarentigie per i diritti de’ 
terzi, era lontana dal rispondere al suo scopo. 

Niente così nell’ ordine morale come nell’ordine 
fisico si produce per bruschi rivolgimenti, non istanta- 
neamente si cambiano tanto la condizione degli uomini 
e de’ loro rapporti quanto la condizione delle cose. Così 
anche questo benefico istituto giuridico, se presenta lunghi 
periodi stazionarli non patì mai regresso: vi ha continuità 
benché lenta nel mettere la proprielà in una condizione 
economica migliore con sempre più opportuni e più 
sicuri provvedimenti. 

Dalle consuetudini feudali che imponevano libri 
pubblici amo’ di registro, dove enumerare le prestazioni 
dovute al signore ed ogni limitazione di proprietà in 
suo favore; dalle pratiche sulle transazioni immobiliari 
imposte dalla legge salica davanti alla curia feudale; 
dalla legge Iìipuaria che ordinava al compratore di un 
immobile che l’atto passasse alla presenza di dodici 
uomini e dodici fanciulli c che egli unicuique de par- 
vulis alapas donet et torquat auriculas ut ei post- 
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raodum testimonium prebeant ; alle istituzioni di 
pubblicità sulle transazioni immobiliari, in specie il 
giudizio delle Gride che la prudenza civile di Ve- 
nezia ordinava; ai libri d’ estimo (') compilati, per ordine 
delia Signoria Fiorentina, nei quali (cosa degna di atten- 
zione) si annoveravano e calcolavano anche le case di 
banca tenute dai fiorentini in città straniere; a quelle 
riforme ideate e attuate invano da Colbert con l’ editto 
del 1673 e con quello posteriore di Luigi XV si mostra 
continuo un lavoro ondo assicurare la miglior pubblicità 
alle operazioni sugli immobili. 

Lavoro il quale, se diretto dagli istitutori ad age- 
volare ed assicurare il trapasso per vendita della pro- 
prietà immobiliare, lascia però a chi oggi con altre idee 
lo' considera, intravedere con compiacenza un passo di 
progresso che accenna perfino ad una possibile applica- 
zione delle idee di scambio riguardo agli immobili. 

Fino alle presenti legislazioni apparisce indefessa, 
la lotta dei Giureconsulti e degli Economisti contro le ipo- 
teche tacite e generali, vecchi avanzi degli antichi 
modi di considerare la proprietà, che coi tempi nuovi 
eran divenuti esiziali per quello istituto che intende- 
van proteggere. 

Ottenute queste vittorie la scienza giuridica non si 
arresterà perchè riconosce insufficienti ai nuovi bisogni 
economici della proprietà il grado attuale di pubblicità di 
diritti, le procedure di purgazione dei sistemi ipotecarii 
vigenti. 

(‘) Della Decima e delle altre gravezze, della Moneta e 
Mercatura dei fiorentini. Lucca, 1765. 
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La cedola ipotecaria, dapprima creduta sogno, con- 
siderata errore, temuta come pericolo sociale, stigma- 
tizzata come bestemmia giuridica, la è pure 1’ ultima 
parola che la scienza del diritto dovrà pronunziare 
sul problema economico della circolazione della terra. 
Tutti internamente sentono che la cedola ipotecaria 
sarà la forma ultima del credito reale, cui dovremo arri- 
vare. 

Non prediciamo il futuro, soltanto confessiamo le 
tendenze ed i fatti senza spaventarci dei necessarii 
sconvolgimenti susseguenti, tanto paurosi per altri, ma 
che la prudenza del legislatore saprà sempre evitare o 
minorare. Ma di ciò più innanzi. 

Chi per poco osservi la storia del Medio Evo, e dei 
tempi fino alla Rivoluzione Francese troverà la proprietà 
immobiliare ordinata al solo scopo di basarvi e mante- 
nervi appoggiata la potenza dolio Stato, e la vedrà con- 
siderata poco come mezzo di ricchezza e di produzione, 
come il primo e più importante capitale. 

Siccome tanta e così intima era l’unione politica tra lo 
Stato e la terra, non sarebbero mai emanate leggi che 
logliessero la proprietà fondiaria alla tutela diretta dello 
Stato, scemandosi la sua autorità interna, che facili- 
tassero la trasmissibilità del dominio, che non misuras- 
sero più il diritto di proprietà secondo la quantità delle 
terre che si possedeva, leggi infine che rendessero i cit- 
tadini proprietari liberi de’ loro fondi con una piena in 
re potestas che nessuno ebbe mai con le leggi de’ secoli 
passati. 
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La massima parte degli immobili nei tempi di mezzo 
o era costituita in feudi o languiva nelle maniraorte 
ecclesiastiche ('): cosi l’ ordinamento della proprietà 
continuava ad esser mezzo di potenza politica, stru- 
mento di governo per i Principi, i quali sapendo la ric- 
chezza principale, quella terriera, in mani fedeli, avevan 
agio di levar con esito certamente felice, fanti e cavalli 
per le imprese guerresche. 

E non è temeraria asserzione o troppo assoluta il 
negare l’ esistenza di proprietà perfetta nel Medio Evo. 
Infatti non si poteva equiparare alla piena proprietà 
antica quella degli Allodi. Perchè tisica, debole, poco 
vasta, poco importante, che esisteva come per eccezione, 
e che scomparve colle Raccomandazioni ai Signori 
Feudali o ai Vescovi che la prendevano in protezione. 

Il Feudo (*), propriamente detto, cioè quello di uno 
stabile, non era altro che una specie di enfiteusi, nella 
quale il concedente si riservava il dominio diretto e 
trasferiva nel concessionario il dominio utile di un ter- 
ritorio con un titolo più o meno ampio di signoria, con 
esercizio di giurisdizione e qualche volta perfino dei 
diritti regali. Il concessionario in riscontro gli obbli- 

(') Manimorto si chiamavano, oltro i servi, o i coloni della 
gleba (porchè nulla potevano avere in proprio) anche lo chiese, 
gli spedali ed altri corpi morali perchè nella perpetua succes- 
sione de’ loro amministratori essendo considerati come una sola 
e medesima persona, non fruttavano alcun diritto signorile al 
signore diretto, non altrimenti che una cosa morta. 1 

(*) Ciobabio. Economia politica del Medio Evo. Libro III 
Cap. 3. 
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gava la sua fede, facevasi suo uomo ligio, proinetlcndo 
di aiutarlo con ogni suo potere. 

Più ancora si accostava alla vera enfiteusi il feudo 
rustico ( soccariumj che non avea giurisdizione, ma 
bensì obbligo di vassallaggio e di militar servizio. 

Per le terre censuarie il canone si pagava o in 
danaro o in natura, ma era accompagnato da molti 
obblighi di opere personali e reali, che rendevano al- 
quanto servile la condizione del possessore, il quale 
peraltro poteva liberarsene dimettendo il fondo censito. 

Il colonato non poteva chiamarsi proprietà per i 
coloni. Erano uomini condannati a lavorare le terre che 
i padri loro avevan lavorato, ricavandone un misero 
sostentamento e dando il resto de’ frutti al Padrone. E 
se la Repubblica Fiorentina prima fra tutti i governi 
italiani proibì con Provvisione del 6 Agosto 1289 ven- 
dere e comprare per alcun modo i fedeli coloni 
perpetui o convenzionali , ascrittizii o censiti, op- 
pure altri di qualsiasi condizione, abolendo ancora 
ogni ragione di angarie e perangarie che fosse 
contro alla persona e condizione della persona di 
alcuno della città, contado o distretto di Firenze, 
la condizione dei coloni mutò poco, perchè da’ servi della 
gleba divennero servi del Comune per gli obblighi di 
ogni maniera (') che loro si impose. 

Tutte le leggi dei Comuni liberi del medio Evo con- 

(*) A mo’ d’ esempio citeremo la Provvisiono del 31 marzo 
1546 colla quale si impone ingrassare ogni anno due castroni per 
la Signoria: la legge del 30 Luglio 1568 che inibiva ai coloni 
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sideravano le case come pegno per l’adempimento degli 
obblighi dei cittadini verso il Comune, e perciò non alie- 
nabili; a chi n’aveva più d’ una era proibito alienare 
a stranieri. Anche per riguardo al feudo, che era la 
proprietà per eccellenza, troviamo limitata la libertà di 
alienazione, perchè le terre e case o castelli che costi- 
tuivano il feudo non potevano alienarsi se non in per- 
sona grata al Sovrano. 

Se ci volgiamo al sistema successorio di questo pe- 
riodo storico troveremo esclusa la libertà individuale 
per la distribuzione dei beni. La volontà sostituita in 
questa divisione dalle disposizioni della legge la quale 
stabiliva tassativamente un sistema privilegiato di suc- 
cessione secondo un concetto politico; per cui vediamo 
esserne proposito, l’impedire la dispersione de’ beni, il 
far passare questi beni in mani abili al governo della 
cosa pubblica. La legge Salica, per esempio, ne escludeva 
assolutamente le donne. E questa ingerenza della legge 
trova la sua ragione nella massima feudale per cui la 
podestà va congiunta al dominio; dalla quale discende, 
che come non si può lasciare in balia dei singoli la 
distribuzione e l’assetto del potere, così si doveva togliere 
alla balìa loro anche la distribuzione e l’assetto della 
proprietà. 

Così la proprietà fìssa conservò questo carattere e 

« 

usar drappo di qualunquo panno, color paonazzo o chermisi; e 
finalmente il regolamento del 10 Aprile 1718 col quale si dava 
loro il carico esclusivo del mantenimento delle fosso delle pub- 
bliche vie. 
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questa importanza politica fino all’epoca nostra: nella 
quale per lo svolgersi del commercio che accrebbe la 
quantità de’ valori mobili per le affrancazioni de’ livelli, 
per lo svincolamento dalle servitù e in genere per i 
progressi della scienza giuridica e della legislazione, la 
proprietà assunse il carattere individualo lasciando 
quello collettivo, che trionfava dove la proprietà era 
fondamento precipuo alla condizione e potenza politica. 

Oggi non più privilegi ed esenzioni dall’ imposta fon- 
diaria per alcuno proprietà a danno di altre, ma egual- 
mente ad ogni campo, ad ogni fondo urbano, ad ogni 
ramo di produzione o specie di ricchezza si chiede la pro- 
porzionata contribuzione al mantenimento dello Stato. 
Oggi qualunque proprietà fondiaria dà egual titolo e 
misura alla influenza politica alla pari di ogni altro 
capitale. Nè è da dirsi che lo Stato abbia interesse a pro- 
teggere la proprietà immobiliare a preferenza della ric- 
chezza mobiliare perchè quella sia il patrimonio nazionale; 
nè che egli debba possibilmente impedirne l’acquisto 
a stranieri, cioè che non lasci trovare sul mercato 
la terra alla pari di ogni altra merce, facile a divenir 
proprietà di chiunque voglia farla sua. 

I valori, ricordiamolo, non hanno patria, non hanno 
nazionalità. 

Adesso che la grandezza e la ricchezza di uno Stato 
non vien più fatta ed assicurata sui privilegi di persone 
e di cose, ma sull’ egual libertà riconosciuta in tutto e 
tutti di svolgersi, adesso che siamo spettatori di un pre- 
valere continuo dell’individuo di fronte allo Sfiato, le 
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obiezioni, che sopra ricordammo c che si fondano appunto 
su teoriche di privilegio, non sono apprezzabili. 

E giacché dissi i valori non aver patria, osserviamo 
che cosa avverrebbe in caso di guerra, se la massima parte 
degli immobili di uno Stato belligerante, per effetto della 
girabilità delle cedole, fosse posseduta da individui di 
una nazione nemica. 

La condizione più sfavorevole è certamente quella 
de’ proprietari, non quella dello Stato: perchè mentre, 
in tempo di ostilità, questi proprietari non potrebbero 
attendere ai loro fondi, o dimorarvi se non con speciale 
autorizzazione governativa, non a tutti concessa, se 
lontani non potrebbero vendere i frutti dei loro possessi, 
e molto meno venderli per soccorrere ai loro conna- 
zionali, ma invece ai loro nemici; allo Stato neanche 
in questi frangenti deriva nessun inconveniente dalla 
nazionalità del proprietario degli immobili. Se lo Stato 
vorrà riscuotere le imposto dirette, non potrà certa- 
mente il proprietario rifiutarsi, e se pur lo facesse, la 
terra olire sempre mezzo di rivalsa per l’amministra- 
zione, la quale dei frutti naturali del fondo o farà 
danaro, vendendoli a conto della imposta dovuta dal 
proprietario, o direttamente se ne servirà per alimen- 
tale l’esercito. 

È quindi evidente questa diversità di condizioni tra 
lo Stato c il proprietario, c la fallacia dell’obiezione, che 
del rimanente sarebbe stata abbastanza combattuta dalla 
stranezza dell’ipotesi che la massima parte degli immo- 
bili di un jiaosc divengano proprietà di forestieri. 
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Non riesciamo poi a trovare alcuna ragione storica 
o politica bastevole a scusare il mantenimento odierno 
di questa disegualianza economica e giuridica tra le 
due specie di proprietà. 

Esponemmo di sopra le cause di questa disparità 
trovate nella storia del diritto e nei sistemi dei governi 
dei secoli passati: ma quelle pel tanto variare di principii 
e di cose sono oggi cessate. Talché, conservando quei 
privilegi, coi quali si intese altra volta a favorire la 
proprietà fondiaria, non si farebbe che mantenerne 
l’inerzia, e deteriorare la condizione economica di quello 
istituto che si vuol favorire. 

Così per questa disparità di condizione tra le duo 
proprietà più o meno sentita sorse in alcuni paesi più, 
in altri meno, la idea di eguagliare ai mobili gli im- 
mobili per riguardo alla loro facilità di trasmissione, 
la idea della loro commerciabilità. 

II. 

Quando si considera la presente questione per la 
sua importanza sociale, cioè per raparlo a quelle classi 
che vi sono più da vicino interessate, gli argomenti 
contrari si fanno più fondati e più importanti. Perchè 
si teme che, il riconoscere il carattere commerciale di 
alcune operazioni sugli immobili, offra nuova occasione 
di inconsulti e terribili sconvolgimenti nell’aspetto e 
nella costituzione della società, già assai di frequente 
agitata da eccessive teorie e da sovversivi principii. Perù 
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se la ragionevolezza della preoccupazione è manifesta, 
non è del pari scusabile il soverchio timore che toglie di 
scrutare con fredda indagine il prò ed il contra della 
commerciabilità della terra. 

Così alla Corte di Cassazione di Parigi nel 4 Giugno 
del 1850, l’opportunità del render la terra oggetto di 
commercio, si travisò dal Consigliere Mcsnard in un 
pericolo per l’ordine sociale. « Le moment cst-il bien 
* choisi (osservava l’ illustre Relatore) polir proposer à 
« la Jurisprudcnce de so rétracter et de consacrer une 
« innovation rpii tendrait à mobiliser la propriété fonciére? 
« Lorsque des doctrines cpic le rnauvais génie des 
« révolutions peut seni accrediter s’ attaquent au fon- 
« dement mème de toute propriété, serait-il sage de 
« rendre moins large et moins consistente l’assiette de la 
« propriété immobilière? Yaurait-il prudence, quand elle 
« est déjà si chancclante, d’ en atténuer le caractèrc 
« primitif par uno assimilation qui la mettrait sur le 
« pied de la marchandise négociable? Pensc-t-on qu’elle 
« rcsisterait mieux aux attaques dont elle est l’objet, si, 
« en quelque sorte, on la déracinait ponr la soumettre 
« au sort des clioses mobilières ? Ne serait-ce pas un 
« procédé équivalent à celili qui jette bas un édifice pour 
« emncbiliser Ics matériaux? ('). 

Questo, così estesamente svolto dal consigliere Me- 
snard, è il principio di aristocrazia trasportato nel campo 
giuridico, cui l’adagio Vi/i? mobilimn posscssio serve di 

(') Journal dii palali-. Tome 55 png. 698. 
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cri de guerre, di divisa. Cioè la proprietà fondiaria la 
si vuol la prima, in modo particolare protetta, premu- 
nita da garanzie speciali per lei sola introdotte, o tuttociò 
senza dar peso alla considerazione che la corrente delle 
idee moderne è in senso contrario, e finirà per travol- 
gere e vincere ogni opposizione. 

Questa corrente tende ad assimilare ogni giorno più 
le due sorta di proprietà; infatti, mentre la trasmissione 
dei mobili diviene più sicura per l’estensione di alcune 
delle antiche garanzie della proprietà immobiliare, 
quella degli immobili con una progressiva migliorìa nel 
sistema ipotecario si rese più pronta. 

Se all’ epoca della citata decisione della Corte di 
Cassazione Francese, per alcune classi della società im- 
paurite dal socialismo, e per coloro che ancora dividono 
i sentimenti e le preocupazioni vivacemente espresse dal 
consigliere Mesnard, tali considerazioni avevano qualche 
peso, oggi siffatti timori non allignano più, e si lascian 
passare senza impaurirsene quelle vanità, che sono lo 
declamazioni dei socialisti. Le quali in oggi, non dimen- 
tichiamolo, tanto alla proprietà mobile che a quella ter- 
riera, fanno egualmente una guerra inutile, che colla 
assimilazione delle due proprietà diverrà sempre più 
inane. 

Ma se la commerciabilità degli immobili non favo- 
risce la guerra, che i socialisti fanno alla proprietà 
fondiaria, essa peraltro potrebbe compromettere l’inte- 
resse e il diritto di alcune classi sociali, per il bene 
e per l’avvenire delle quali i socialisti mostrano di 
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appassionarsi tanto. Laonde la commerciabilità degli 
immobili potrebbe venire ad aggravare quei mali per 
rimediare i quali i socialisti combattono appunto la 
proprietà. 

Uno degli inconvenienti della commerciabilità po- 
trebbe trovarsi in ciò, che avendo la cultura del suolo 
certe condizioni, queste potrebbero esser compromesse 
quando le proprietà immobiliari fossero rappresentate 
sul mercato da titoli di credito di vertiginosa circolazione. 
La grande cultura, per esempio, potrebbe diventare più 
difficile se non anche impossibile. E se la cultura è 
giovata dall’affezione che l’antico proprietario ha per 
le sue terre, la loro commerciabilità tenderà a rallentare 
quel legame quasi di affetto che unisce il padrone alla 
sua terra ? 

Non ci proponiamo di additare tutti i possibili in- 
convenienti ai quali darà origine 1’ attuazione del 
principio di che ragioniamo, nello stesso modo che non 
sapremmo oggi prevederne la grandezza dei benefici: 
perchè sappiamo che soltanto il pratico svolgimento, 
offre mezzo all’oculato legislatore di provvedere o ripa- 
rare ai mancamenti delle leggi nuovamente introdotte. 

E noi se avanti dicemmo i più serii inconvenienti 
della commerciabilità degli immobili, fu perchè obbe- 
dimmo al consiglio di non fare 

« Come quei che al pellegrino 
« Fonti e riposi addita, 

« Tacendo i mali e i dubbi del cammino; 

non già perchè credessimo poter fornire in luogo di sem- 
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[)lici osservazioni critiche o ili ileloli risposte, vittoriose 
confutazioni e infallibili provvedimenti legislativi. 

Inconvenienti esistono, o meglio esisteranno (piando 
la commerciabilità della terra sarà cosa di fatto. Quindi 
obbligo di provvedervi. Ma tinche fra questi mali possi- 
bili si lamenterà l’ affezione del proprietario verso la 
terra, distrutta dal nuovo assetto della proprietà fondia- 
ria e dalle veloci mutazioni di dominio, risponderemo che 
se questa affezione esiste, ed esiste sorretta dal calcolo 
del ragionato tornaconto, non v’ avrà nel nuovo sistema 
nessuna ragione a che quando la sia nata, la si rallenti 
o venga mai meno. Questo nuovo ordinamento giuridico 
ed economico dato agli immobili rende possibile una 
facile e veloce trasmissione di proprietà, ma non la 
impone: devo risolversi in un benefìcio, non in un incubo; 
dev’essere una facilitazione, un aiuto per il proprietario, 
non un ostacolo al miglioramento della sua condizione 
economica. Se sarà più facile il vendere un immobile 
senza incagli di procedure, senza lentezze di purgazioni 
o di graduazioni, non ne discende che sia un eccitamento 
a disfarsi della qualità di proprietario per la facilità che 
a questo cambiamento prestassero le nuove leggi. 

Mentre forse da un lato con un sistema di più libera 
circolazione degli immobili l’affetto del proprietario di 
lunga data sopra la cosa sua tende a diminuire, sce- 
mandosi cosi la forza di un non piccolo impulso all’opera 
instancabile dell’agricoltore, d’ altra parto a questo che 
vien mono altri se ne sostituiscono e ben più efficaci, 
quando si lascia alla potentissima molla dell’interesse 
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un campo più largo d’azione ed una maggiore potenza 
di espansione nei movimenti. E di fatto, aumentata la 
facilità di circolazione degli immobili, noi vedremo au- 
mentare il valore dei medesimi, in virtù di questa utile 
proprietà da essi acquistata e della maggior facilità di 
impiegarvi qualunque capitale senza vincolarlo di troppo 
e senza incepparne la mutabile disposizione. 

La prontezza dei trapassi di proprietà non si deve 
temere quale una diminuzione di sicurezza del possesso 
la quale avrebbe certamente per effetto di troncare o 
impedire che sorgesse un vincolo di affetto tra il proprie- 
tario e la terra; perchè non v’è agricoltura che possa 
compiere il minimo progresso, quando la proprietà non 
abbia tutta la sicurezza nel presente e nell’avvenire, 
quando il proprietario per qualsivoglia causa possa 
temere evizioni, atti di violenza, spoliazioni. L’effetto di 
questa facilità di trasmissione dei fondi offerta al pro- 
prietario con la cedola ipotecaria girabile, e in genere 
l’ effetto dello operazioni di tutte quelle società che fan 
commercio degli immobili, sarà di aumentarne la circola- 
zione. Ma siccome questi capitali hanno tali condizioni di 
natura per cui restano sempre il più sicuro di ogni altro 
valore, se trarranno vantaggi da una più rapida mobilità 
attribuita loro dalle nuove leggi, non faranno mai con- 
dizione essenziale della loro vita il vertiginoso turbinio 
de’ valori mobili. 

Chi non vede invece come sia un efficiente grandis- 
simo del progresso agricolo quest’agevolare la trasmis- 
sibilità della terra, e come le leggi che la interdicono o 
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la incagliano abbiano infallibilmente per effetto ili impe- 
dire alla proprietà ili giungere in mani più adatte a 
farla produrre abbondantemente ; ed anche di porre 
ostacolo alle trasformazioni che i modi di coltura dovreb- 
bero subire per soddisfarò a bisogni, clic cambiano e 
che si moltiplicano a misura che le popolazioni crescono 
in numero c in benessere. 

Se si riconoscerà il carattere commerciale di. alcune 
operazioni che si fanno sugli immobili, se si accorderà 
di far commercio della terra, si concorrerà ad aiutare il 
movimento generale che ogni giorno guadagna favore, 
quello della piccola cultura. Per questo la grande cul- 
tura (come sopra dicemmo temersi dagli avversari della 
commerciabilità degli immobili) diverrà forse impossibile; 
ma rammentando che Adamo Smith scrisse (') « che 
un gran proprietario è di rado autore di miglioramenti * 
non sappiamo troppo dolercene. 

A noi, digiuni di particolareggiata cognizione su tale 
argomento, riesce malagevole il pronunziarsi con sicu- 
rezza; ma tralasciando la lotta di opinioni degli econo- 
misti e degli agronomi, crediamo che i proprietarii ab- 
biano aperta dinanzi una via di miglioramenti successivi 
da praticare per ottenere il massimo prodotto anche dal 
sistema della piccola cultura e crediamo che allorquando 
fosse raggiunta questa meta, le condizioni economiche 
delle nazioni sarebbero giunte a tal grado da non po- 
tersene desiderare uno molto maggiore. E si sa che la 

(') Storia doli' Agricoltura in Europa. 
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produzione dei terreni molto divisi, eccessiva in apparenza, 
non snerva la terra, perché una rotazione ben diretta ri- 
para a queste perdite: e si sa anche che dove le proprietà 
territoriali sono molto divise la popolazione è d’ordinario 
più numerosa, il benessere più generale, e maggiore per 
l’erario il prodotto, la quotità dell’imposta minore, quindi 
la facilità di percezione aumentata. 

Se anche nello stato attuale dei rapporti giuridici 
tra i coloni e la terra lamentiamo l’ incertezza di condi- 
zione della classe agricola, non è forse irrazionale il 
temere che per effetto di una più veloce trasmissibilità 
del suolo la sorte degli agricoltori si faccia anche più 
incerta e precaria. 

Questo stato di precarietà fa già nascere gravissimi 
danni, sentire gravissimi pericoli riguardo alle classi 
operaie. I quali danni e pericoli proverrebbero appunto 
dal rendere instabile la posizione e i rapporti di diritto 
di una classe tanto numerosa. 

Certo che se nel dare un nuovo assetto giuridico e 
un nuovo svolgimento economico alla proprietà fon- 
diaria, si mantenessero nella misura attuale le relazioni 
tra proprietario e colono, tra colono e fondo, senza pro- 
cedere alle necessarie innovazioni, riguardo alle popola- 
zioni agricole, si avrebbero perturbazioni gravissime, che 
oggi così a priori si possono appena prevedere. Ma è 
ben naturale il supporre che di pari passo col nuovo or- 
dinamento degli immobili si farebbero procedere nuove 
disposizioni di leggi, le quali conciliassero la veloce cir- 
colazione del fondo e la facile mutabilità del dominio, con 
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la stabilità e sicurezza nei rapporti economico-industriali 
de’ coltivatori. 

Come il contratto di locazione di cose non si rompe 
pella 'vendita della cosa locata (*), così vorremmo si 
disponesse pel contratto di colonia. Provvedimento che 
se porterebbe fin d’ ora utilissimi frutti pel migliora- 
mento della agricoltura, sarebbe poi indispensabile 
quando la frequenza dei passaggi di proprietà dei fondi 
divenisse maggiore per effetto di una legislazione che 
permettesse il commercio degli immobili: e così quando 
al colono sarà accordato un jus in re sul fondo che 
coltiva, gli verrà meno quel timore continuo di po- 
terne esser scacciato ad ogni facile variare di pro- 
prietario, cosa che è un ostacolo a che l’agricoltore 
riponga fiducia nella sua industria e soprattutto a 
che imprenda lunghi e laboriosi generi di coltivazione. 
Quando in tal modo al contratto di colonia si accorderà 
un valore indipendente dallo mutazioni di proprietà, 
la condizione delle classi agricole sarà fatta stabile e 
prospera, più di quanto esse medesime potrebbero oggi 
desiderare. 

Un beneficio sociale, clic potrà scaturire dalla temuta 
facilità di circolazione del suolo, sarà invece l’aver tolto 
ostacolo alla formazione, e allo sviluppo della classe di 
coltivatori la più adatta a far fiorire l’agricoltura, 
quella dei coltivatori proprietari. 

Dappertutto la coltura guadagnò molto dall’esistenza 

(*) Articolo 1597 Codice Civi^;. 
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di codesta classe. I proprietari i quali coltivano il loro 
fondo hanno vantaggi che imprimono ai loro lavori la 
più energica attività. Al più vivo desiderio di ottenere 
tutti i possibili miglioramenti, uniscono tuia libertà di 
azione negata ai coloni, che non hanno mai come i con- 
tadini proprietarii la certezza di poter raccogliere in 
totalità i frutti di quelle imprese l’ esito delle quali 
richiede l’assistenza del tempo. Perciò in ogni paese 
questa classe dà l’esempio delle più proficue innovazioni 
agricole e contribuisce più di ogni altra all’accrescimento 
progressivo della produzione. 

Conchiudendo pertanto, la coscienziosa ricerca e la 
fedele esposizione dei temuti pericoli della commerciabi- 
lità degli immobili, non hanno bastato a remuoverci dal 
1’ opinione che con pieno convincimento cerchiamo so- 
stenere.” 



III. 

Prendiamo adesso a considerare brevemente la que- 
stione, di cui trattiamo, sotto l’aspetto economico. 

Cercheremo provare che non ripugna alla natura 
del commercio che gli immobili siano oggetto di traffico 
mercantile, e ciò sarà evidente quando in alcune delle 
operazioni fatte sugl’ immobili troveremo natura com- 
merciale. 

Non dimentichiamo intanto ciò che si deduce dal 
sopra detto; vale a dire, che la terra fu esclusa dal Com- 
mercio per ragioni politiche, che il commercio in antico 
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era o sconosciuto o in breve misura esercitato, e che la 
religione accrebbe colle sue sanzioni e colle sue cre- 
denze il numero delle cose extra commercium. Ciò pre- 
messo, speriamo non si vorranno prendere, per giudicare 
la natura di fatti nuovi, criterii accettati in tempi da 
questo nostro troppo lontani e troppo differenti. 

Il commercio, in generale, abbraccia qualunque 
relazione di ogni specie possibile tra uomini: diviene 
commercio di interesse quando l’ utile sia lo scopo delle 
mutue ricerche ('). Romagnosi nella sua disputa sul- 
l’idea del commercio (*) osserva essere assurdo in termini 
commercio senza smercio; e siccome non si dice essersi 
fatto commercio se non si ricambiano gli utili, l'idea di 
utilità ricambiata sarà l’ idea essenziale di commercio. 
Questo fatto economico vuol’ esser più particolarmente 
osservato, e i fenomeni per i quali si manifesta ri aiu- 
tano a determinarlo. Fenomeni non sempre uniti in 
spazio e in tempo sullo stesso oggetto, ma che sono però 
le operazioni separate di un medesimo traffico. Laonde 
male avvisarono coloro che fecero consistere il commercio 
o nel solo cambio, o nel trasporto, o nella trasforma- 
zione, o nella sola vendita del prodotto, o dello stru- 
mento di produzione; perchè definivano un istituto com- 
plesso per uno degli aspetti speciali, sotto il quale 
apparisce. 

Non si può dunque col Verri ritenere che il com- 

(') Massé. Dr. coma. 

(’) Romaonosi T. VI. Disputa sufi’ Idea del Commercio. 
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mercio sia il trasporto delle merci da un luogo ad 
un altro; perocché questa sia una delle operazioni del 
commercio, ma non il commercio stesso. Il trasporto è un 
cambio, è un’ aumento di prezzo de’ prodotti: e perciò 
questo del trasporto sarà, come osserva Romagnosi, un 
elemento che il mercante insieme alla custodia, a tutte 
le altre cure verso la merce, porrà in conto di prezzo 
nella vendita; cose tutte che riunite costituiscono la sua 
industria; ma nessun mercante vorrà mai questa restri- 
zione imposta dalla definizione del conte Verri, per la 
quale si sostituirebbe, al mercante lo spedizioniere. 

Comprando, conservando, trasportando, vendendo, si 
fa commercio, si acquista e si riuniscono i prodotti o gli 
strumenti di produzione, sia agricola sia manifatturiera, 
e col trasportarli o col venderli si pongono alla portata 
de’ consumatori. Di tutte queste operazioni, che il com- 
mercio fa sulle cose, non se ne richiede nessuna unita 
di tempo e sulla stessa cosa, ma due sole la compra e 
vendita, e l’intenzione di comprare per rivendere, son 
necessarie a costituire la natura commerciale dell’ indu- 
stria. 

Dopo queste veloci ricerche sulla natura del com- 
mercio parali che si possa darne due definizioni: uua 
lata, Commercio è cambio; uua tecnica, il Commer- 
cio è quella funzione intermedia , che avvicina i pro- 
dotti o mezzi di produzione ai consumatori e ai pro- 
duttori. 

Confrontiamo questa definizione, ottenuta osservando 
i fatti nei quali si manifesta il commercio , con alcune 
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delle operazioni die han luogo sugli immobili, e trove- 
remo comprendersi la terra tra le cose commerciabili. 

Chi segue la teorica del Verri troverà nella na- 
tura degl’ immobili un’ ostacolo a proclamarne la com- 
merciabilità; ma essendo quella una definizione che non 
descrive la vera natura complessa del commercio, non ha 
applicazione nel caso nostro. Nc è possibile che il Massè 
l’abbia seriamente accettata quando se ne fece arme per 
combattere il principio che qui si sostiene, laddove scrisse 
che (') economiquement parlant, le commerce n’est 
nutre elione que le tran sport des marchandises d'un 
lieu à un nutre. 

Fa maraviglia il vedere questo illustre giureconsulto 
seguire una teoria cosi monca e fallace; però egli rico- 
nobbe subito, come osserva il Domangeat, ( 4 ) che il tra- 
sporto non costituisce affatto 1’ essenza del commercio; 
c fece ammenda onorevole di quella definizione arbi- 
traria, completandola con queste parole; le commerce 
mot a noire portile les objcts de nos besoins qui n’y 
seraient pas sans cela. 

Del resto se questo del trasporto fosse il distintivo 
delle cose commerciabili, dove lo trovò mai la giurispru- 
denza francese nelle cose intellettuali, quando le classi") 
tra le merci contemplate dall’articolo 032 del Codice di 
commercio ì 

Chi acquista grandi estensioni di terreno con scopo 

(') T. II pag. 513 Masso. 

(*) Sur Bravard T. VI. Liv. 2 pag. 32G. 
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ili rivenderlo in piccoli lotti e quindi del lucro che resul- 
terà dallo smembramento, le marchand de hiens, come 

10 disse con ragione la Corte di Bourges ('), chi edifica 
per rivendere, le società costituite a tal oggetto, quale 
operazione pongono in essere se non mettere alla por- 
tata de’ consumatori i mezzi di produzione , che senza 
questo intermediario, per l’esiguità della loro fortuna, 
non avrebbero potuto acquistare? La natura commer- 
ciale dell’operazioni è evidente. 

Basandoci sempre sul concetto economico di inter- 
mediario riconosciuto come essenziale del commercio, uno 
splendido esempio di operazione commerciale sugli im- 
mobili, si ha nel credito fondiario, in quella istituzione 
cioè che « ha per scopo accostare capitale e terra a 
* favorevoli condizioni, allontanare gli ostacoli a che la 
« fiducia si stabilisca quando appunto la solidità del 
« pegno è più grande, facilitare e mettere a disposizione 
« continua del creditore le somme anticipate (*) ». 

Tale istituzione aspetta da un migliore assetto della 
legislazione ipotecaria la possibilità di soddisfare al pro- 
blema ora accennato, ma sarà sempre un sterile nome 
finché all’un termine del rapporto mobile commerciabile, 

11 credito, non se ne faccia corrispondere un altro con 
egual facilità negoziabile, la terra divenuta valore in 
commercio; fiuchò insomma non si riconosca negli im- 
mobili un oggetto di commercio. 



(') 15 Marzo 1831. 

(’) Wolowski. Do l'organisation du credit fonder. 
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Questa profìcua innovazione che racchiudo in sò così 
larga parte dell’ avvenire economico di ogni nazione, 
ebbe umile e casuale cotninciamento. 

La guerra de’ sette anni, disertando la Slesia, immi- 
seriva molti de’ proprietarii di beni e gli oberava per 
modo che non potevano in quelle strettezze a’ debiti loro 
soddisfare. Un negoziante, Buhring, ideò una associa- 
zione di credito territoriale la quale fosse la riunione di 
tutti i proprietari d’ immobili della Slesia solidaria- 
mente obbligati: e, presentatone il progetto a Federigo 
il Grande questi, quasi a riparare i danni e la mi- 
seria nata per cagion sua, approvava o sanzionava l’isti- 
tuzione. La infelice condizione pecuniaria degli individui 
cessò di prevalere presso i capitalisti, i quali riconobbero 
la nuova società così formatasi, e a questa prestarono 
contro promessa di esatto rimborso. La fiducia generale 
per tal mezzo rinacque, e all’utile momentaneo di questa 
innovazione, si aggiunse il beneficio di aver dotato 
permanentemente la società di una provvida istituzione 
destinata a rendere alla terra il credito normale. 

Le lettere di pegno (P fand~briefe) del secolo deci- 
mo ottavo, con sticcesive modificazioni, originarono le 
odierne società di credito immobiliare, lo quali pongono 
in essere oggi quella stessa operazione che nella legge 
del Messidoro parve mostruosa; colla sola differenza che 
si sostituisce all’ opera diretta del proprietario quella 
del capitalista, ossia della società. 

Le operazioni di queste società ce ne determinano 
la natura, ce le fanno apparire come intermediarli tra 
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chi ha la terra, e chi ne cerca. Esse avanzali somme ai 
proprietari fondiari: in seguito emettono, fino a con- 
correnza delle somme prestate con garanzia ipetecaria, 
lettere di pegno, o meglio, obbligazioni, sia al portatore, 
sia nominali e trasmissibili con gira. Ma la società a 
a garanzia delle somme che anticipa, non prende mai 
ipoteca sui terreni, per appropriarseli in caso di non 
pagamento del debitore, ma resta sempre l’ interme- 
diario, cioè sempre in caso di offrire a chi ne chieda, 
ai consumatori, quello strumento di produzione che è la 
terra resa in tal modo cosa commerciale, e rappresen- 
tata dalla cedola o lettera di pegno. 

Dissi più sopra che questa istituzione la quale tenta 
dare libertà di circolazione e mobilità al suolo, facendolo 
accedere ai benefici del credito, attende da un miglior 
assetto della legislazione ipotecaria la possibilità di 
attuare tutti i salutari effetti, cui è destinata. 

Lo stesso può dirsi più generalmente a riguardo 
dalla commerciabilità degl’ immobili , perocché chiaro 
apparisca trovarsi nello incompleto organamento del 
sistema di pubblicità dei diritti gravanti gli immobili 
l’ostacolo maggiore alla loro veloce e sicura trasmissione. 

« Perchè si possa realizzare prontamente il credito di 
« di cui ogni proprietario è capace fino a concorrenza 
« della metà dell’ immobile; perchè si possa compierò 
« questa parte attiva degli istituti di credito territoriale; 
« perchè niente possa far revocare in dubbio la solidità 
« de’ contratti mobilizzati che questi istituti cuoprono 
« della loro garanzia morale c materiale, è indispensa- 

:t 
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« Itile che essi arrivino a rilevare con esattezza matc- 
« matica il bilancio di ogni immobile, condizione che 
« tiene al miglioramento del regime ipotecario, o alla 
« facoltà data a speciali stabilimenti di far apparire tutti 
« i diritti che posson gravare l’immobile (*) ». 

Così scriveva il Wolowski innanzi la riforma ipote- 
caria francese del 1855, la quale, se fece di molto pro- 
gredire la condizione della proprietà immobiliare, con- 
sacrando i principii della specialità e della pubblicità, 
rimase sempre ben lontana da quello che le scienze 
giuridiche ed economiche richiedono insieme dalle legi- 
slazioni positive. 

Questa assoluta pubblicità di diritti, e delle limita- 
zioni gravanti la proprietà, fù attuata nella legisla- 
zione positiva dalla promulgazione del Codice Civile 
Austriaco, il quale impone che tutti i diritti gravanti, 
anche indirettamente, gl’ immobili si descrivano in pub- 
blici registri; dal che nasco ogni facilità in chiunque vi 
abbia interesso, a conoscere la condizione di un immo- 
bile. Questo sistema che è il Tavolare ( 2 ), mostra la forza 
giuridica della proprietà fondiaria, e la mostra con quelle 
limitazioni, che la pubblica autorità, o la volontà perso- 
nale de’ cittadini, lo abbiano imposto. La realità del 
dominio si accorda soltanto sotto condizione di iscrizione; 
quindi in tutti possibilità di conoscerla. Le ipoteche han 
così la loro più lata pubblicità la quale riceve sicurezza 

(') Wolowski. De la mobilisation dii Svédit Fonciér. Revue 
de Leg. et Jurisp. T. X. 1835. 

(*) Cara bulli. Sist. Ipot. del Regno Lorab-Ven. 
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da quella del dominio, o di ogni altro diritto, su cui è 
basata ('). 

Questq sistema, od altro simile, è consentaneo coi 
progressi bramati onde rendere una miglior situazione 
economica alla proprietà immobile, facilitandone il cre- 
dito; e permette di considerare l’ immobile alla pari di 
ogni altra merce, perchè si può conoscerne da chiunque 
vi abbia interesse il prezzo le utilità che se ne ricavano, 
in una parola il valore. Ma anche il regime Tavolare 
è lontano dall’ aver resa cosa di fatto la formula su- 
prema dell’ ipoteca, dall’ aver dato il valor massimo 
alla terra, facilitandone la rapida circolazione, la veloce 
permuta, avvivandone e guarentendone il credito. 

Le proprietà immobili, a differenza del numerario e 
delie proprietà mobili in generale, in grazia appunto 
della loro stabile consistenza e della estrema difficoltà 
di sottrarsi all’esperimento dell’altrui diritto con un abu- 



(') Ad ottenere questi effetti si tengono due specie di regi- 
stri. Uno, il libro mastro, servo alla vora iscrizione tavolare: vi si 
denomina, descrive, misura e qualificai! fondo: un’ altra rubrica 
si destina uU'cstiino censuario servente di base alle contribuzioni 
dirette: una terza indica i possessori e le successive mutazioni 
o divisioni della proprietà. La quarta rubrica Indica i titoli 
giustificativi delle iscrizioni della rubrica precedente, la quinta 
enumera i pesi e i vincoli reali che affettano la proprietà, ossia 
servitù, ipoteche, sostituzioni, causo risolutivo di dominio, pre- 
notazioni, surroghc, pegni ec. La ultima riporta i titoli giustifi- 
cativi di queste limitazioni. 

Il secondo registro o libro rii documenti, b destinato alla 
raccolta, ordinata secondo il tempo della presentazione, de’ tìtoli 
ricordati nel libro mastro. 
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sivo trasferimento, trovansi naturalmente disposte a 
recare a chi le possiedo un doppio genere di utilità. 
11 primo consisto nella pacifica c regolare percezione dei 
frutti, consiste il secondo nella attitudine che è loro pro- 
pria di richiamare a sò il numerario, col farsi quasi di- 
remmo mallevadrici della fiducia che il capitalista com- 
parte al loro padrone. Cosi l’ordinamento della proprietà 
non mai si dirà compiuto se con adeguato organamento 
non si restituisce al credito fondiario quel primato che 
gli appartiene: se col pieno sviluppo dalle due attitudini 
accennate non si riducono possibili in fatto le utilità, di 
che infine verrà a constare il pregio e il valor massimo 
della proprietà immobiliare. 

Perciò fu vizio e colpa grandissima delle legislzioni 
ipotecarie il non aver cercato di rialzare e facilitare il 
credito fondiario, e l’aver conservate leggi che sono un 
ostacolo alla liberissima facoltà di disporre de’ propri 
beni. 

Ed infatti mentre il proprietario di immobili ha 
l'jiis utenti i et abu tendi dei propri fondi, tanto nei 
rapporti della loro alienazione, quanto nei rapporti del- 
l’uso e dell’ industrie, cui creda espediente il destinarli 
potrà dirsi lo stesso quando vorrà farne uno strumento 
di credito atto a conseguirgli la fiducia de’ capitalisti? 
L’ osservazione de’ fatti autorizza a rispondere in senso 
negativo (')• 

(') Vedi Conferenze per l’organiz. del Cred. Fond. Atti accad. 
Georgofili 1846 — pag. 420. 
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So ammettiamo che la creazione di Società di credito 
fondiario sia stato un accedere dell’ arte giuridica ai 
nuovi bisogni della proprietà, sia stato un’ espressione 
delle nuove condizioni fatte a questo istituto dalla forza 
dei principii economici, sia stato un primo modo di far 
traffico mercantile della terra, sarebbe d’ altronde teme- 
rario 1’affermare che a tutto il da farsi si sia provveduto 
con quella innovazione perchè non si è ancora dotata 
la terra di istituzioni, che rendano facile il credito, chia- 
mando il capitale verso essa, che è sorgente di ogni capi- 
tale, base suprema di ogni credito. Sognò un progresso 
importante il giorno in cui le società immobiliari furon 
cosa di fatto; e la questione usci dal campo vago ed incerto 
della teoria. Subito se ne trassero varii ordini di effetti; 
si notò il progredire di queste società non appena attuate 
e delle idee di cui eran riproduzione. Si potè giudicare la 
profondità de! male, considerando con qual forma irre- 
golare, dubbia, si possedesse la terra, quanto difettosi o 
complicati i sistemi ipotecarii vigenti; e benefico effetto, 
perchè gravido di liberalissime conseguenze, fu l’aver 
riconosciuto quanto resti da fare alla legislazione oltre 
alla istituzione del credito fondiario, onde far partecipe 
la proprietà fondiaria dei benefici della circolazione, ren- 
dendola, come ogni altro valore, negoziabile in com- 
mercio. 

Se si vuol trovare una legislazione che abbia accettato, 
i principii più larghi sulla veloce e facile trasmissione 
degli immobili, che abbia più agevolato il credito reale 
dei proprietari bisogna ritornare alla Leggo Ipotecaria 
Francese del 9 Messidoro, anno 111. 



Digitized by Googfe 




— 33 — 



Comprendendo c i difetti delle istituzioni allora vi- 
genti in materia ipotecaria, ed i nuovi desiderati della 
scienza economica, precorrendo i tempi, essa arditamente 
si informò al vero criterio dell’ipoteca, cercando ridurla 
una istituzione che dia al valore della proprietà fondiaria 
un proporzionato valore di circolazione per via del cre- 
dito, quindi attribuisca al capitale, trasformato in credito 
fondiario, la sicurezza della proprietà stessa, senza che 
perda la sua virtù di capitale circolante. 

Questo principio legislativo, come quello che tradu- 
ceva inatto la formula suprema dell’ipoteca, era lode- 
volissimo, ma sortì esito infruttuoso e per il suo cattivo 
organamento e per colpa dei tempi di crisi finanziarie 
sfavorevoli a innovazioni economiche. 

Contro questa leggo, che permetteva di prendere 
ipoteca su se stesso per mozzo di cedole trasmessibili con 
gira, si lanciò ogni maniera di assalti (’). Si disse che 
si voleva scuoter la fortuna immobiliare della Francia 
creando potenti e facili mezzi di dissipazione; si accenna- 
rono pericoli; si gridò il legislatore dover proteggere 
bisogni coi quali questa legge cozzava, volersi mobilizzare 
il suolo in tutta l’ estensione della parola, convertirlo in 
una specie di Axsignats che subirebbero la stessa sorte di 
quelli emessi dalla Repubblica. Invece l’ ipoteca diveniva 
una carta moneta, il credito della quale si sosteneva sulla 
proprietà privata, e sulla pubblica fede de’ magistrati. 

E noi oggi nel giudicare il sistema ipotecario della 

(') Vedi Troploso. Dos privileg. et Hypoth: prctace. 
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legge del Messidoro, se consentiamo di riconoscervi al- 
cuni difetti massimi di attuazione, non ci lasceremo però 
trascinare a ripetere le esagerazioni di cui fu fatta seguo 
la cedola ipotecaria, quando da quella legge fu introdotta. 

Vorremmo poi che, attuandola nuovamente, una rela- 
zione di ragionata quantità esistesse sempre tra la cedola 
rappresentante il fondo e il fondo stesso. Cioè che non 
si potesse a piacimento sminuzzare e far parti insensate 
di un immobile, ma che la cedola ipotecaria seguisso 
le divisioni naturali e razionali dell’ immobile. Così può 
aversi un vantaggio possibile da questa innovazione, 
mentre in caso diverso può questa partizione facoltativa, 
lasciata al proprietario, degenerare in un agevolamento 
illusorio. 

Rammentiamo anche in quali tempi la cedola ipote- 
caria fu introdotta : osservazione che da un lato ci 
consiglià di non accettare i risultati sortiti in quella 
prima prova come definitivi e invariabili, perchè la crise 
commerciale, l’alterazione finanziaria, il perturbamento 
di ogni rapporto rendeva difficile la giusta e ragionata 
applicazione di un sistema, che, come quello della cedola 
ipotecaria, veniva a cambiare 1’ assetto della proprietà 
immobiliare. Come pure l’ esser nata e legata con la 
Rivoluzione Francese è marchio bastevole per molti per 
respingerla con orrore o discuterla con animosità. 

Noi invece non speriamo salute fuori di questo sistema: 
di qui auguriamo anzi il risorgere della proprietà, del 
credito fondiario: perchè il render oggetto di commercio 
gli immobili, il farli addoppiare in valore con una 
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veloce trasmissione sul mercato, il farli servire istanta- 
neamente a realizzare pel proprietario il credito di cui 
son garanzia inalterabile ed effettiva, sarà possibile sol- 
tanto con la cedola ipotecaria. 

La quale, coordinata con opportune disposizioni legi- 
slativo, verrà finalmente a compiere l’ordinamento della 
proprietà: e così la scienza giuridica avrà pronunziata la 
nuovissima parola, che da lei l’economia ed il commercio 
reclamano ed aspettano. 



IV. 

Se passiamo adesso a determinare sotto l’aspetto 
giuridico lo stato attuale della questione della commercia- 
bilità degli immobili troveremo come si possa fino da ora 
applicare ed armonizzare con la legislazione vigente, il 
principio del quale trattiamo. 

Moderna è, come dissi, questa idea. Sempre il com- 
mercio fu inteso e diretto a scambiare cose mobili e fun- 
gibili tra loro; e soltanto in questi cambi fu ricevuto 
consistesse il commerciale. Perciò si riconobbero solo le 
cose mobili quali oggetto di commercio, negaudo quella 
possibilità alle cose incorporali; le quali soltanto più 
tardi e recentemente furono considerate dalle legislazioni 
come cosa commerciale. Però tutti ad una voce man- 
tennero l’esclusione per gli immobili, rifiutando loro 
natura e qualità commerciale. 

Lungamente il dubbio non si pensò neppure possibile; 
e tutti se ne stettero al detto di Ulpiano, Mercis ap- 
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prllntio ad res rnobiles tantum pcrlinct ('); come 
lino ai tempi di Galileo gli uomini tranquillamente am- 
misero girasse il sole la terra stesse ferma. E sempre 
sotto l’ impero dello stesso articolo di fede i compilatori 
del codice Napoleone distinsero le cose, e fu per loro di- 
stinzione capitale, in mobili od immobili; distinzione che 
suona cose commerciali, e cose non commerciali. 

« Les biens se divisent en meubles et cn immeubles; 
« c’est la division la plus génèrale et la plus naturello. 
« Los immeubles de chaque pays sont communémeut 
« possédés par les habitants, mais les eifets mobiliors, 
« comme l’ argent, les billets, les lettres de change, les 
« actions dans les banques et sur le compagnies, les 
« vaisseaux, toutes les marchaudises appartiement au 
« monde entier. La distincliou des immeubles ed des 
« richesses mobilières donne l’ idèe des choses propre- 
« ment civiles et des choses coininerciales. Les richesses 
« mobilières sont le partage du commerce; Ics immeubles 
« sont particulierement du ressort de la loi civile" (*) » . 

Il Codice Napoleonico, ed altri su quello modellati, o 
esplicitamente o con disposizioni equivalenti, proclama- 
rono principii identici. Il codice di commercio Germanico 
dispone che le transazioni immobiliari non sono com- 
merciali. (art. 217). Il codice Spagnuolo (art. 300), il 
Portoghese (art. 501), dichiarano lo stesso principio. 

Così divideva, e si partivano due campi : alle ric- 

(') Dig. L. 3 Da Verborum significai. 

(*) Portalis. Discours. prelim. sur lo Code civil. Locrù 
Lógislation civ. T. 1, png. 300. 
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chezze immobiliari si dava ostracismo dal mercato, si 
condannavano ad una immobilità di valore come erano 
immobili in sostanza, ad una inferiorità rispetto ai capi- 
tali mobili che ogni giorno più si manifesta. Squilibrio 
dipendente dalle leggi che avvilupparono e incatenarono 
la proprietà fondiaria facendone la base dell’ordina- 
mento politico e civile. 

Però il dubbio nacque, e per la forza delle cose e per 
il sorgere di combinazioni cui nessuno fino ai nostri 
giorni aveva neppur concepito, per lo svolgersi impreve- 
duto delle transazioni sui valori industriali, per le spe- 
culazioni immobiliari trascinate dallo stesso movimento 
economico nel campo commerciale: e in faccia alla neces- 
saria mobilità di distinzione di atti civili e atti commer- 
ciali v* è tanta ragionevolezza per rifiutare agli atti rela- 
tivi agli immobili il carattere di atto di commercio, 
quanta per mantenere la distinzione tradizionale che 
d’ogni lato crolla, di proprietà mobiliare e proprietà 
immobiliare. 

I casi di operazioni sopra immobili con carattere 
commerciale si presentavano da prima rari isolati, poi 
si accumularono ; e nel decidere sulla natura di quelle 
la giurisprudenza così dei Tribunali come dei Giurecon- 
sulti ora tenne per gli antichi assiomi, ora si ispirò a più 
larghi e più liberali giudizi. 

Così fu giudicato « quo l’achat et la vente d’immeu- 
« bles n’attribuent pas à celili qui s’y livre habituelle- 
« ment la qualità de commercant (Bourges 3 Dee. 1829) 
« que ceux qui s’associeut pour acheter et revendre des 
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« immeublcs ne forment pas uno association commerciale 
« lors mème qu’ils sont commercants ( Metz 18 Juin 
« 1812); que l’on doit reputer purement civile la societè 
« formòe entre particuliers soit dans la vue de reven- 
« dre des immeubles qui leur appartiennent esclusive- 
« ment (Paris 8 Dee. 1830), soit dans la vue d’acheter 
« un terrain et d’y construire un marchè. ( Paris 1 1 
«Dee. 1830). La Corte di Parigi 15 Febbraio e 29 
agosto 1868, come pure quella di Dijon 19 marzo 
dello stesso anno rifiutarono il carattere commerciale 
a quelle società formate per acquistare terreni e riven- 
derli dopo avervi fabbricato (' ) . 

L’ opinione contraria fu consacrata formalmente da 
varie sentenze della Corte di Parigi: no troviamo due in 
data 11 marzo 1806 eli febbraio 1837, per le quali si 
ammette l’essenza commerciale di quelle operazioni nelle 
quali (secondo una frase dell’ illustre Troplong) si trat- 
tano gli immobili come una merce. Un’ altra decisione 
della stessa Corte 24 maggio 1849 pone il principio che 
la compra e rivendita di un immobile è civile o com- 
merciale secondochè costituisce un simple placement 
de fonda ou une operai ion commerciale. La Corte di 
Bourges ( 19 marzo 1831 ), quella di Poitiers (2 Luglio 
1849) diedero una favorevole risposta alla questione se 
possano o no comprendersi gli immobili tra quelle cose 
1’ acquisto delle quali fatto con pensiero di speculazione 

(') Vedi anche Cass. Francese 4 Giugno 1850, Parigi 28 nov. 
1851, 24 maggio 1864, Aix 22 maggio 1855, 15 Gennaio o 24 
Agosto 1864. 
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costituisce .atto commerciale. Infine quattro decisioni 
della Corte di Aix del 5 Agosto 1868 dichiarano com- 
merciali le società istituite per comprare terreni e riven- 
derli dopo avervi costruito. 

La opinione della commerciabilità degli immobili fu 
implicitamente accolta con una decisione della Corte di 
Parigi uel 21 Agosto 1841 ; nella quale si rifiutò di 
dichiarare commerciale una società per la compra e 
vendita di immobili per questo solo motivo che le but 
de l'association navait pasétè de réalisèr un bènéfìce 
mais de concourir à l’ embelissement et à l'ex temimi 
d' ime ville en y ouvrant une noueelle rue . 

Dalla giurisprudenza di vari Tribunali risulta una 
opinione intermedia fra lo due opposte ora accennate, la 
quale consiste nel dire che l’atto relativo ad un immo- 
bile non è commerciale per so stesso, ma che colui che 
fa abitualmeate di questi atti è commerciante. Questa 
teorica evidentemente non può sostenersi perchè non 
trova fondamento nei principi giuridici che ispirano lo 
leggi positive in materia di commercio; anzi la defini- 
zione del commerciante data da tutti i codici distrugge 
quella distinzione arbitraria introdotta con questa opi- 
nione intermedia. Infatti essondo la ripetizione degli atti 
di commercio l’ estremo richiesto dalla legge onde acqui- 
stare la qualità di commerciante, non si può divenir tale 
facondo abitualmente degli atti civili. 

Gli scrittori di diritto commerciale seguono anche 
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essi i due opposti principi. Il Pardessus ('), Il Merlin (*), 
il Nouguier ( 3 ), il Vincens ( 4 ), l’ Orillard ( 5 ) e con loro 
il maggior numero di suffragi si pronunziarono contro 
questa estensione degli obietti mercantili, in numero 
minore ma più arditi il Beslay (°), il Fremy-Ligne- 
ville ( 7 ), il Goujet-Merger ( 8 ), il Demangoat (®), l’Olli- 
vier (">) sono d’ avviso che si possa fino da ora e nello 
stato attuale della legislazione, annoverare gli immobili 
tra le cose commerciali. 

E v’ ha poi chi come il Troplong (") si pronunzia in 
teorica per la commerciabilità, ma dal vigente stato del 
diritto positivo in senso contrario conclude. Egli trova 
esservi nella legge a questo proposito una lacuna e fa 
voto, come il Demangeat, che ( ,4 ) il legislatore venga a 
colmarla, proclamando la possibilità per gli immobili di 
essere oggetto di atto di commercio. 

L’egregio giureconsulto Borsari mentre afferma 
« che dei commercianti che si dessero alla compra e 
« rivendita abituale di beni fondi non metterebbero in atto 

(*) Droit Comm., T. I, n.° 8. 

(’) Quest de droit. V Acte de Commerce. 

(’) Des Trib. do Commerce etr. T. I, pag. 360. 

(*) T. I, p. 123. 

( 5 ) n.° 187. 

(‘) Commeutaire du Code de Commerce T. I, n.“ 107. 

(’) Legisl. dos batiments. T. 1, pag. 7. 

(’) Dict. du droit Comm., V Acto de Commerce n.° 80. 

(’) Sur Bravard. T. VI, p. 324. 

( ,0 ) Rovuo pratique. T. I. pag. 241. 

(") Traiti) du contrat do societò T. I. pag. 309. 

O Sur Bravard loc. cit. 
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« che obbligazioni civili, in nota soggiunge, che quando 
« la mobilizzazione fondiaria sarà portata alla sua perfe- 
« zione, anche il commercio degli immobili riceverà quella 
« elasticità e quel movimento che si conviene (’). 

Cosi diversamente avvisarono la giurisprudenza e gli 
autori, mantenuti gli uni dalla tradizione delle consuetu- 
dini, dalla naturai ritrosia di innovazione che da molti 
ancora si ha come esiziale; altri invece dalla forza dello 
cose tratti a riconoscere la natura commerciale in alcune 
operazioni sugli immobili, onde beneficarne la proprietà. 
In tal modo questa oscillazione, questo dubbio degenera 
in lotta tra le antiche teorie, le antiche disposizioni, e i 
nuovi principi, i nuovi interessi i quali privi di garanzia 
legalo agitano la giurisprudenza, mantenendo questo 
stato di perniciosissima incertezza finche non troveranno 
nella legge protezione c riconoscimento. 

Posto in tal guisa quale sia lo stato delle discordanti 
opinioni nel campo giuridico, tenteremo di sostenere il 
nostro assunto traendo argomento dalla lettera e dallo 
spirito della legislazione positiva. 

Si sostiene dagli avversari della commerciabilità che 
l’art. 2 ° del nostro codice di commercio non comprese 
gli immobili nello materie che prende a regolare; mentre 
a noi sembra invece, che quell’ articolo provvidamente 
studiato e interpretato, si possa con tutta convenienza 
agli immobili adattare. 



(') Borsaio. Commento al Codice di Commercio lib. I n." 11, 
pag. 38. 
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